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HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ
REPUBLIKY BRATISLAVA

Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

EK-Invest s.r.o.
Veltlinska 10
831 02 Bratislava

Nase poradové ¢islo Vybavuje / Linka V Bratislave

zo dina 04.04.2023 MAGS OUIC 50321/2023- Ing. Dominika Takacova 31.10.2023

VEC:

TELEFON

545104 +4212 59356 305

Zavazné stanovisko hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy k investi¢nej ¢innosti

investor: EK-Invest s.r.o., Veltlinska 10, 831 02 Bratislava,

v zastupeni Mgr. Kvetoslava Hajdinova

investi¢ny zamer: Polyfunkény objekt Detvianska xx - RC Raca centrum, k.u. Ra€a,
Bratislava

Ziadost zo dia: 04.04.2023

typ konania podla stavebného zdkona: dodatocéné stavebné povolenie

druh podanej dokumentacie: dokumentacia pre dodatoc¢né stavebné
povolenie

spracovatel dokumentacie: Budinsky & Partners s.r.o., architecture
studio

zodpovedny projektant: Ing. arch. Mario Budinsky

autorizovany architekt 1451AA

datum spracovania dokumentacie: 03/2023

PredloZena projektova dokumentacia riesSi: stavbu polyfunkéného objektu, ktory ma byt
realizovany ako ,ll.etapa”“ objektu RC-Raca Centrum. Jedna sa teda o nadstavbu 2.NP az 7.NP
na uz zrealizovanej |. etape, ktora pozostdva z podzemnej gardze na 2.PP a1.PP
a obchodnych priestorov na 1.NP. Z hladiska funkcie je uvedené, Ze sa jedna o administrativne
priestory a obc¢iansku vybavenost. Priestory pre ob&iansku vybavenost su na 1.NP.

Na 2.NP je v zmysle vykresovej ¢asti situovana ,apartmanova ¢ast“ s ,nebytovymi priestormi*.
Na 3.NP - 6.NP su navrhované nebytové ,priestory” bez blizSej Specifikacie, pricom ku
kazdému ,priestoru” prislicha aj vonkajsi pobytovy priestor. Na 7.NP je situovany 1 nebytovy
Lpriestor” bez blizSej Specifikacie.

Podlazia su vertikalne prepojené schodiskom a vytahom. Zastresenie je navrhované plochou
strechou s vyskou atiky +22,850 m.

Plo$né bilancie a kapacitné udaje stavby uvedené v predlozenej projektovej dokumentacii
(za spravnost Udajov zodpoveda jej spracovatel):

- vymera zaujmového Uzemia: 1591,00 m?
- zastavana plocha: 463,00 m?
- podlazna plocha nadzemnych podlazi: 2428,10 m?
podlaznd plocha bytovej funkcie: 0,00 m2
podlazna plocha nebytovej funkcie: 2428,10 m?
- zelen:
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na teréne: 388,00 m?

nad podzemnymi konstrukciami: 369,00 m?
zapocditatelnd zelen: 499,00 m?
- spevnené plochy: neuvedené
- pocet bytov: o
- pocet ,priestorov” bez blizSej Specifikacie: 21
- pocet podlazi PP/NP: 2/7
- pocet parkovacich miest: 54

Investicny zdmer z hladiska dopravného rieSenia: Objekt je dopravne napojeny
na komunikaénu siet Detvianska a Rustaveliho. Statickd doprava je rieSené v pocte
54 parkovacich miest umiestnenych v podzemnej garazi. Vypocet statickej dopravy uvazuje
s koeficientom kmp=0,6 (lokalne centrum MC).

Hlavnhé mesto Slovenskej republiky ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
€.50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov vydava zavazné stanovisko podla § 140a ods. 3 aods. 4, § 140b
citovaného zakona a § 4 ods. 3 pism. d) a pism. j) zdkona Slovenskej narodnej rady
€. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov:

Postidenie stavby zrealizovanej stavby vo vztahu k Uzemnému planu hlavného mesta SR
Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06 a 07 (dalej len ,UPN").

Pre Uzemie, ktorého suc¢astou su zaujmové pozemky parc. €. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, k.U. Raéa, UPN stanovuje:

Funkéné vyuzitie Gzemia:

e ZMIESANE UZEMIA, zmie$ané tizemia byvania a obéianskej vybavenosti, ¢islo funkcie
501, rozvojové uzemie, kéd regulacie H

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia slUZiace predovéetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a ob&ianskej

vybavenosti v zédnach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach,

s dbérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obdcianskej vybavenosti

zabezpedujuce vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlaznd zastavba, v Uzemiach

vonkajsSieho mesta malopodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych

podlaznych pléch nadzemnej casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia obdcianskej

vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické

vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarnu a civilnu obranu.

Intenzita vyuzitia Gzemia:

Parcely su sucastou Uzemia, ktoré je definované ako rozvojové tizemie.

Rozvojoveé Uzemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadnu zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zdastavby
velkého rozsahu. V danom uUzemi Uzemny plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity
vyuzitia Uzemia, viazuce sa k ur¢enému funkénému vyuzitiu pre vonkajsie mesto - regulacny
kéd H:

Kod IPP Kod Nazov urbanistickej . . . . 1ZP Kz
. . Priestorové usporiadanie .
regul. | max. |funkcie |funkcie max. | min.
ZmieSané Uzemia 0,30 | 0,25
H 21 501 byvania a obc¢ianskej Zastavba mestského typu
vybavenosti* 0,26 | 0,30
Pozndmka:

e Vo funkcnej ploche kod 501 Zmiesané uzemie byvanie a obcianska vybavenost je mozZné na vzem/
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centra a vnutorného mesta zvysit IZP, vynimocne IPP (v pripade ak opodstatnenost zvysenia
ukazovatelov intenzity zhodnotenia Uzemia bude preverend na zondinej udrovni) v lokalitach
uvedenych pod prislusnymi tabulkami s oznacenim *a **,

e /ndex podlaznych pléch (IPP), uddva pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej casti
zdastavby k celkovej vymere vymedzeného uzemia funkénej plochy, prip. jej casti. Je formulovany ako
maximdine pripustnd miera vyuZitia uUzemia. Vyhodou tohto ukazovatela je zrozumitelnost
a fjednoznacnost stanovenej poZiadavky a jednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych
ukazovatelov, kritérif a odporucani,

e index zastavanych ploch (IZP) uddva pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom uUzemi
funkcnej plochy, prip. jej casti k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti
na polohe a vyzname konkrétneho uzemia, na spésobe funkcného vyuZitia a na druhu zdstavby,

e koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapocitatelnymi plochami zelene (zeleri na rastlom teréne,
zeleri nad podzemnymi konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného uzemia. V reguldcif
stanovuje ndroky na minimdiny rozsah zelene v ramci regulovanej funkcnej plochy apdsobr
Vo vzdjomnej previazanosti s viastnou funkciou.

Na zaklade vysledkov postidenia vo vztahu k UPN uvadzame:

-z hladiska funkéného vyuzitia:

e vo funkénom vyuzZiti Uzemia: zmieSané Gizemia byvania a obéianskej vybavenosti, kéd
funkcie 501, patria polyfunkéné objekty s obcianskou vybavenostou medzi previddajlice
spbsoby vyuzitia funkénej plochy a zariadenia administrativy medzi pripustné spdsoby
vyuzitia funkénej plochy.

e V popise stavby sa uvadza, Ze investi€ny zamer uvazuje s umiestnenim polyfunk&ného
objektu s funkciou administrativy a obcianskej vybavenosti. BlizSia Specifikacia
navrhovanych priestorov z hladiska funkcie v PD absentuje.

-z hladiska intenzity vyuzitia zaujmového tzemia (podla metodiky UPN na zaklade
vykonanych prepodctov pri posudzovani stavby):

e pri vyhodnocovani intenzity vyuzitia Uzemia zaujmovou stavbou, boli brané v Uvahu
vyluéne vymery parciel, ktoré je mozné akceptovat ako pozemok stavby.

plosné intenzita vyuZitia intenzita vyuzitia -
bilancie zaujmové Uzemie regulativy uréené UPN
navrh
- vymera zaujmového Uzemia: 754,00 m?
- zastavana plocha: 473,00 m? IZP = 0,63 IZPmax. = 0,26
- podlazna plocha (NP): 2 428,10 m? IPP = 3,22 IPPrmax. = 2,1
- zapoditatelna zelen: 107,70 m? KZ=0,14 KZmin.= 0,30

e Zrealizovana stavba nedodrziava hodnoty zavaznych regulativov definovanych v UPN
pre funkéné vyuzitie Uzemia: zmieSané Uzemia byvania a obcianskej vybavenosti, kéd
funkcie 501, rozvojové Uzemie, regulaény koéd H.

Zrealizovana stavba nie je v stlade s Uzemnym planom hlavného mesta SR Bratislavy, rok
2007 v zneni zmien a doplnkov.

Hlavné mesto SR Brat,islava
NESUHLASI

s dodato¢nym povolenim stavby: Polyfunkény objekt Detvianska xx — RC Raca
Centrum

na pozemkoch reg. ,C" parc. C.: D, 6107070701070 1010 701010707070 707070 0 0 0.6 6. 6.0.6. 6. 0 0 000 0044999100104
XXXXXRXXXXXXXXX

v katastralnom uzemi: Raca

miesto stavby: narozie ulic Detvianska a Rustaveliho




ODOVODNENIE:

Predmetnd stavba nedodrziava hodnoty zavdznych regulativov definovanych v UPN
z hladiska intenzity vyuzitia Uzemia pre funkéné vyuzZitie Uzemia: zmieSané Uzemia byvania
a obcianskej vybavenosti, kdd funkcie 501, rozvojové Uzemie, regulaény kéd H.

V zmysle vys$Sie uvedenych vykonanych kontrolnych prepoctov je zrejmé, ze ide
o niekolkonasobné prekroCenie maximalnej pripustnej miery vyuZitia uzemia predmetnou
stavbou - predmetny zadmer hodnotime ako nadmerné zatazenie Uzemia a teda rozpor s UPN.

Vypoéty uvedené v projektovej dokumentécii nie st vykonané v zmysle metodiky UPN. Index
podlaznej plochy, index zastavanej plochy a koeficient zelene je potrebné vypoditavat
na zaklade vymery pozemku stavby ( t.j. vymedzené Uzemie funkénej plochy). Nie je mozné
brat v ivahu vymeru pozemkov, ktoré sa nachadzaju v ramci danej funkénej plochy, su
vo vlastnictve (resp. najme) investora, ale nie su sucasfou pozemku stavby/ v kontakte
s navrhovanou stavbou - suU uzivatelsky a funkéne oddelené a nesuvisiace so zaujmovou
investi¢nou ¢innostou.

Na podklade odborného posudenia oddeleniami magistratu v zmysle § 14 ods. 1 zakona
Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o hlavhom meste Slovenskej republiky Bratislave
v zneni neskorSich predpisov sa uplatiuju na zaklade suhrnu teoretickych vedomosti,
praktickych skusenosti, znalosti v8eobecne zavaznych pravnych predpisov a technickych
noriem, tieto podmienky:

z hladiska urbanisticko - architektonického rieSenia:

e zaujmové pozemky suU sucastou Uzemia, na ktoré t.&. nie je spracovana platna
dokumentacia na drobnejSej Urovni — Uzemny plan zény, ktory by spodrobrioval regulaciu
zastavby;

- pri reguldcii intenzity vyuzitia Uzemia je preto potrebné brat v Uvahu nizsie regula¢né
kdédy IZP a KZ (v zmysle tabulky textovej ¢asti C UPN, str. 37 a 38);

Z hladiska verejného priestoru:

e Vv rozvojovych lokalitdch je potrebné dosiahnut rozmanitost a individualitu kazdého
navrhovaného prostredia, vytvarat Struktirou kvalitné verejné priestory s ohladom
na vSetky druhy mobility. Vo vykresoch situacii je potrebné doplnit presné vymedzenie
rieSeného Uzemia, v parteri dopracovat ndvrh verejnych priestorov, ako su chodniky
pre pesich, cyklo trasy a ich prepojenie na jestvujuce spevnené plochy v ramci SirSich
vztahov v Uzemi;

e pri vstupoch do prevadzok v parteri ako aj do samotného objektu zohladnit plochu
pre cyklisticku infrastrukturu — odstavné plochy a Uschovu bicyklov;

Z hladiska funkcného vyuZitia:

e Vv kontexte poziadavky z UPN 2007 - ,..v priestore krizovania Detvianskej ulice
s Rustaveliho ulicou vytvorit lokdlne centrum mestskej ¢asti s rozvojom mestotvornych
funkcii....” (kapitola 1.2.4. Specifické poZiadavky na priestorové usporiadanie a funk&né
vyuZitie na Urovni mestskych &asti pre MC Rada) a s ohladom na stdasnu prevazujlicu
funkciu byvania v predmetnej funkénej ploche, odporuc¢ame doplnit v rieSenom zdmere
priestory pre OV so zameranim na komplexné dovybavenie obytného lzemia rozvojom
napr. zdravotnickych a sociadlnych zariadeni najma v starostlivosti o seniorov, detia mladez,
plochami pre obchod a sluzby kazdodennej potreby a pod.;

e priestory na 2.NP vSeobecne definované v PD ako ,apartmanova cast” pozadujeme
Specifikovat v sulade s ich funkénym vyuzitim ako ,nebytovy priestor — hotelova izba“, resp.
iny typologicky druh zariadenia v cestovnom ruchu, pripadne zariadenia na kratkodoby
pobyt; v ramci dispozi¢no-prevadzkového rieSenia je potrebné funkciu ubytovacieho
zariadenia integrovanli v objekte s prevazujucou funkciou administrativy navrhnut
samostatnym komunikaénym jadrom tak, aby nedochadzalo ku krizeniu jednotlivych
prevadzok; upozorhujeme na Vyhldsku 532/2002, ktorou sa ustanovuju podrobnosti
o vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych
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poziadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu
a orientacie, tretia ¢ast - osobitné poziadavky na niektoré druhy stavieb - § 46, ktord
definuje poZiadavky na rieSenie objektov ubytovacich zariadeni na kratkodoby pobyt;
dalej upozornujeme, ze pbédorysné rieSenie podlazia pre apartmanovu Cast a podlazia
ur¢eného pre administrativu a v PD oznacené ako ,priestor” su pre tieto rozdielne funkcie
identické;

hl'adiska rieSenia dopravného vybavenia a v zmysle zakona €. 135/1961 Zb. o pozemnych

komunikaciach (cestny zakon) § 2 ods. 4, § 3d ods. 3, § 4c ods. 4, § 24h:

upozorfiujeme, ze v zmysle UPN je pozdiz Rustaveliho ulice navrhnutd hlavna cyklotrasa;
dokumentdcia musi obsahovat dopravny vykres vratane dopravného pripojenia s nalezitym
okdtovanim, technické parametre navrhnut v sulade s prislusnymi aktualne platnymi STN;
v zmysle vypoctu narokov na staticku dopravu Ziadame vybudovat kratkodobé parkovacie
miesta prislichajuce pre navstevy (t. j. 10%) ako verejné stojiska a vyznacit ich v grafickej
¢asti PD;

v grafickej ¢asti preukdzat pesSie prepojenie, ktoré bude rieSené logickym prepojenim
na existujluce pesie tahy. Uvedené Ziadame zahrnut medzi stavebné objekty stavby.

Stanovisko oddelenia cyklodopravy :

pre parkovanie bicyklov ziadame vybudovat Cdiastoéne kryté cyklistické statie
pre navstevnikov v bezprostrednej blizkosti vchodov do prevadzok, s kapacitou
navrhnutou podla TP085 Navrhovanie cyklistickej infrastruktury, typ stojanu obratené U,
ktory umoznuje zamknutie rdmu bicykla;

pre parkovanie bicyklov pre zamestnancov zZiadame vybudovat kryté uzamknutelné
cyklistické statie, s kapacitou navrhnutou podla TP085 Navrhovanie -cyklistickej
infrastruktury, s plynulym prijazdom od prilahlej cyklotrasy(na splnenie podmienok podla §
151, ods. 3 Zakonnika prace).

UPOZORNENIE:

V projektovej dokumentdacii su nezrovnalosti:

- parcelné Cisla uvedené ako miesto stavby na str. 4 textovej ¢asti projektovej dokumentacie
sa nezhoduju s uvedenymi parcelnymi ¢islami ako miestom stavby uvedenymi na str. 14
textovej Casti projektovej dokumentacie;

- uvadzana vymera zastavanej plochy na str. 4 textovej ¢asti projektovej dokumentacie sa
nezhoduje s uvadzanou vymerou zastavenej plochy na str. 15 textovej Casti projektovej
dokumentdacie.

Uvedené nema vplyv na celkové posudenie predloZeného investicného zameru, uUdaje

uvedené v predmetnom zdvdznom stanovisku su uvedené podla naSich upravenych

vypoctov.

Pre uplnost informacii uvadzame:

K stavbe , Polyfunkcny objekt Detvianska xx, - RC- Raca Centrum” na pozemkoch parc. é.
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX K.U. Raca, bola dria 12.07.2023
vydané nesuhlasné zdavdzné stanovisko s ev. ¢. MAGS OUIC 38631/2019-54971.

Upozorriujeme, Ze ak je cielom Ziadatela ziskat suhlasné zavézné stanovisko, je potrebné
predloZit projekt navrhovanych dprav, ktorého cielom je zosuladit stavbu s UPN.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza zavazné stanoviska hlavného
mesta SR Bratislavy, vydavané v ramci inych konani.

Toto zavazné stanovisko k investi¢nej ¢innosti nenahradza stanovisko hlavného mesta SR
Bratislavy ako pripadného vlastnika nehnutelnosti dotknutych predmetnou stavbou, s ktorymi
investiény zamer uvaZzuje, pripadne su susediacimi nehnutelnostami, ani nezaklada pravo



na odpredaj, pripadne uzatvorenie ndjomného, resp. iného pravneho vztahu k predmetnym
nehnutelnostiam vo vlastnictve mesta.

V pripade, ak stavebnik nenadobudne vlastnicke, resp. iné pravo k nehnutelnostiam, s ktorymi
uvazoval pri rieSeni investicného zameru, hlavné mesto SR Bratislava si vyhradzuje pravo
na posutdenie upraveného rieSenia investi¢éného zameru, ktoré vyplynulo z tejto skutoénosti.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako dotknuty organ podla § 140a ods. 2 zakona
¢.50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov dava Ziadatelovi do pozornosti, Zze podla § 140b ods. 3 stavebného
zakona, veta prva, je dotknuty orgdn viazany obsahom svojho predchadzajiceho zavazného
stanoviska, ktoré vo veci vydal; to neplati, ak doslo k zmene ustanoveni pravneho predpisu,
podla ktorych dotknuty organ zavazné stanovisko vydal, alebo k podstatnej zmene
skutkovych okolnosti, z ktorych dotknuty organ vychadzal.

1 x dokumentaciu sme si ponechali.

Priloha: 1 x dokumentacia
potvrdené vykresy: Koordina¢na situdcia, Pédorys 4NP, Pohlad juho zdpadny

Co: MC Bratislava - Rada

potvrdené vykresy: Koordina¢na situacia, Pédorys 4NP, Pohlad juho zapadny
Magistrat ODI, OUIC - archiv

S pozdravom

Ing. arch. Juraj Sujan v.r.
hlavny architekt



